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Trvajici naruseni
trhu

Dodavatelské retézce ceka trvald proména vedouci

k vys$si odolnosti. Z ni vyplyne silna poptavka po
logistickych nemovitostech a mozné prodlouzeni nebo
zhorseni situace s nedostatkem prostor i pracovnich
sil. Dodavatelské fetézce budoucnosti budou formovat
ti, ktefi dokéZou jednat rychle a rozhodné.

Kli¢ova sdéleni

1. Optimalnéjsi pomé&r mezi objemem zasob a prodanym
zboZim je klicem k dodavatelskym Fetézciim
budoucnosti. Tok zboZi zlstane narusen i po skonceni
pandemie, a to z dlivodu plsobeni strukturalnich faktord
z oblasti zmény klimatu, geopolitiky i trhu prace.

2. Vyssiskladové zasoby si vyZadaji dodateénych
800 milionti (nebo i vice) étverednich stop logistickych
nemovitosti, aby byl eliminovan vznikly nedostatek a zvysila
se odolnost fetézcl. VySe najm logistickych nemovitosti zatim
neodrazi poptavku, kterd bude nutna pro zachovani odolnosti.
Spolecnosti totiz musi nejprve Celit aktudlnim problémim se
zasobami.

3. ,,Vstupni lokality“ budou ve vyjimeéném postaveni,
nebot jsou prvnim kontaktnim mistem na spotrebitelském
konci dodavatelskych fetézc(l. Vzhledem k tomu, Ze tyto
lokality maji obecné vysoké prekazky pro novou logistickou
vystavbu, ocekava se, 7e poptavka v jejich pripadé bude
prevySovat nabidku.

Je nutné zménit zplsoby skladovani zasob. Model just-in-

time umoznoval strukturalni pokles poméru zasob k prodejiim

a spoléhal na plynuly tok zboZi [obrazek 1]. Pokles se ustalil

v predchozim desetileti s tim, jak rostl podil e-commerce na

celkovém maloobchodu - a pribyvalo tedy online kanald, které

obvykle nabizi vétsi rozmanitost produktd a vyzaduji vétsi
dostupnost zasob. Plynuly tok zboZi byl narusen stoupajicim
vyznamem vzajemné souvisejicich strukturalnich zmén, které stoji
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Obrazek 1
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Zdroj: U.S. Census, Prologis Research

za rostoucimi riziky v oblastech klimatu [obrazek 2], geopolitiky
[obrazek 3] a trhu préce [obrézek 4.V roce 2021 je narusent
dodavatelskych fetézcll zpisobeno fadou faktor( - pandemi;
pocasim (napriklad dopad hlubokych mrazd v Texasu na
chemickeé zadvody); obchodni situaci (nejistoty ohledné brexitu);

a nedostatkem pracovnich sil (omezenf prepravy a nedostatek
fidict kamiond), jeZ ve vzéjemné kombinaci vyvolaly rozsahly
nedostatek zboZi, volatilitu dodavatelskych fetézcl i vySsi naklady.

Rist zasob bude vyzadovat 800 milionti - nebo vice
- Etvereénich stop logistickych nemovitosti, aby bylo
mozné vyrovnat vznikly nedostatek a zvysit odolnost.

«  VytvarFeni zasob, jeZ zajisti dostatecnou odolnost
viici aktualnim vliviim, by jen v USA mohlo vyvolat
dodatecnou poptavku po 270 az 700 milionech
¢tvereénich stop logistickych prostor, a to pouze na
zakladé 5 az 15procentniho rlistu zasob ve stfednédobém
horizontu.! Tento posun se v pronajmu logistickych
prostor jesté nezacal projevovat, protoZe spolecnosti nyni
fesi kratkodobé vypadky v dodavatelském fetézci.
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«  Aktualni nedostatek kapacit by si v blizké budoucnosti
mohl vyZadat aZ 600 milionti stop ¢tvereénich
logistickych prostor, aby se pomér zasob k prodejim
vratil na primérnou trover z predeslého desetileti.
Dulezitym faktorem je objem prodejl zbozi - zasoby
maloobchodnikl by se musely zvysit 0 13 %, aby
odpovidaly poptavce z roku 2021, pricem?Z v roce 2019
by to bylo jen 0 1,5 %.? Ackoli v obchodech a ve skladech
existuje ¢astecny prostor pro kratkodobé uspokojeni potreb
[obrazek 5], tyto dva faktory by spolec¢né mohly v pristich
nékolika letech vyvolat poptavku po vice nez 800 milionech
stopéach Ctverecnich logistickych prostor.®
Na 28 nejvetsich americkych trzich je celkovy pocet volnych
anepronajatych prostor ve vystavbé ve tretim ctvrtleti roku
2021 mensi nez 600 milion( stop ¢tverecnich.*

Obréazek 2
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Poznamka: Projekce na rok 2021 je linearni a vychazi z Gdajd za uplynulé desetileti k zari 2021.
Zdroj: NOAA National Centers for Environmental Information (NCEI) U.S. Billion-Dollar Weather and
Climate Disasters (2021). https://www.ncdc.noaa.gov/billions/, DOI: 10.25921/stkw-7w73, Prologis
Research.

Obrazek 3
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Zdroj: Caldara, Dario a Matteo lacoviello: ,Measuring Geopolitical Risk* (pracovni dokument), Board
of Governors of the Federal Reserve Board, 2017, Prologis Research.

Tato poptavka by mohla vyrazné pomoci tzv. ,,vstupnim
lokalitam*, které nabizi nejvétsi flexibilitu pro distribuci
zboZi po celém sveté. Lokality v blizkosti koncovych
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Obrazek 4
POMER PRACOVNI SiLY K POCTU OBYVATEL
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Poznamka: Vyspélé spotrebitelské ekonomiky zahrnuji USA, eurozénu a Japonsko; rostouci vyrobni
ekonomiky zahrnuji Mexiko, Brazilii, Vietnam, Indonésii a Indii.
Zdroj: Oxford Economics, Prologis Research.

Obrazek 5

ZASOBY NA OBSAZENOU LOGISTICKOU CTVERECNI STOPU, USA
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Poznamka: Velkoobchodni a maloobchodni zasoby bez automotive.
Zdroj: U.S. Census, CBRE-EA, Prologis Research.

Obrazek 6
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Zdroj: Prologis Research

spotrebitell zistanou odolné zejména diky svému
okamZitému distribu¢nimu potencialu, ktery by mohlv pripadé
potfeby umoznit dopliiovani zasob z predchozich ¢lankd
dodavatelského fetézce. Sekundéarni nebo tercialni lokality
pravdépodobné nebudou tolik Zddané, protoze vyssi naklady
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na dopravu prevazi vyhodu v podobé nizsich najma. Velké

a stale rostouci prekazky pro novou logistickou vystavbu ve
vstupnich lokalitach by mohly vést k vystavbé na sousednich
trzich nebo zvysit poptavku po moZnostech prestavby Ci
premistovani. Tento vyvoj jiz pozorujeme - spolecnosti

se snazi rychle ziskat kontrolu nad zasobami a primérna

mira neobsazenosti na nejvyznamnéjsich svétovych trzich
napojenych na ndmorni pfistavy je méné nez 2 %. Jednéa se

o polovi¢ni miru neobsazenosti oproti ostatnim trhiim a pokles
oproti historickému prliméru na Grovni 4,7 % [obréazek 7].°

Obrazek 7

MiRA NEOBSAZENOSTI LOG. NEM. V ZAV. NA SPOJENI
S VELKYMI NAMORNIMI PRISTAVY, GLOBALNE
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Pozndmka: Zahrnuje nejvétsi svétové pistavy Sanghaj, Tchien-tin, Kanton, Tokio, Jizni Kalifornie,
New York City, Rotterdam/Jizni Nizozemsko, Hamburk.
Zdroj: CBRE, JLL, Gerald Eve, Prologis Research.
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Poznamky

1. Nazakladé koeficientl ze Ctyrfaktorové OLS regrese realnych maloobchodnich zésob (bez
automotive), redlnych velkoobchodnich zasob, relnych maloobchodnich trzeb (bez automotive/
pohostinstvi/ /pohonnych hmot) a penetrace e-commerce - riist poptavky po logistickych
nemovitostech v USA v obdobi 1996-2021. Zdroje: U.S. Census, CBRE, Colliers,

Cushman & Wakefield, JLL, CBRE-EA, Prologis Research

2. U.S.Census, Prologis Research. Aktuélni data za obdobi 12 mésicti od zafi 2020 do srpna 2021;
historické srovnani's primérem upravenym o index spotrebitelskych cen pro rok 2019; na zakladé
maloobchodnich zasob a prodejt (kromé automotive).

3. Ukazatel Prologis IBITM zlistal k zaf1 2021 pod Grovni 85 % ve srovnani s maximem na Grovni 87 %.

4. Top 28trhl jako ty trhy, kde ma Prologis zastoupeni. Zdroje: CBRE, JLL, Colliers,

Cushman & Wakefield, CBRE-EA, Prologis Research.

5. CBRE, JLL, Colliers, Cushman & Wakefield, Gerald Eve, CBRE-EA, Prologis Research.

Dlouhodoby primér z obdobi 1990-2020.
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Vyhledova prohlaseni

Tento materiél nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych
papirli ¢i jako zadost o nabidku koupé cennych papirl. Na zakladé
tohoto materidlu neni ocekédvana Zadna akce. Jednd se pouze

o obecnou informaci o zékaznicich Prologis.

Tato zprava je Castecné zaloZena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za divéryhodné, avsak neuvadime, Ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhéno.
Zpréva neobsahuje zadné prohlaseni o presnosti a Uplnosti informaci
v ni obsaZenych. Viyjadrené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spolec¢nost Prologis odmita jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu,
ato zejména ve véci primych ¢i nepfimych zéruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, Ze ocekavani
uvedend ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérend, nemdzeme
zarucit, Ze jsou jako takova spravna. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i neznamymi riziky, nejistotami a dalSimi faktory, které
mohou vést k tomu, Ze se skutecné vysledky budou vyrazneé lisit od
predpokladanych. Vyhledova prohlaseni jsou platné pouze k datu
zpravy. Jednoznacné odmitdme povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledova prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu s nasimi
ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis nem(ize byt
7adna cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovéana nebo

v jakékoliv formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (i) nesmi byt
ani jinak dale distribuovana.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
Spojené staty americké
+1 415394 9000
www.prologis.com

Cop 021 Pr

0 vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi
ainvesti¢nimi trendy a potfebami zakaznikd spolecnosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pfi zjistovani prileZitosti a prispét k vyhnuti se
rizikdm napfic ctyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné zprévy. Spolecnost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trhi ovliviujici podnikanijejich
zakaznikd, véetné aspektd globalnich dodavatelskych fetézcd
avyvoje v logistice a realitnich odvétvich.

Vyzkumny tym Prologis spolupracuje se vsemi oddélenimi
spolecnosti's cilem usnadnovat vstup spolecnosti Prologis na nové

trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globaln lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery se
zameéruje na trhy s vysokym ristem a vysokymi prekazkami vstupu.

K 30. z&r1 2021 spolecnost vlastnila (at jiz samostatné nebo formou
spolecnych investi¢nich podnik() nemovitosti a developerské projekty
o celkové ocekavané rozloze priblizné 994 milion( stop ctverecnich

(92 miliond metrd ctverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré skale priblizné
5500 zakaznikl ze dvou hlavnich oblasti:
business-to-business a retailového/online fulfillmentu.
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